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Gutachterliche Stellungnahmen 
iiber Factory Outlet Center 
Eine kritische Betrachtung 

Expert Reports on Factory Outlet Center 
A Critical Appraisal 

Kurzfassung 

Kaum ein Thema wurde in den letzten Jahren so kontrovers diskutiert wie die Factory Outlet 
Center (FOC) und deren Behandlung in der Raumordnung. Verschiedene Gutachten, die je 
nach Zielsetzung und Auftraggeber zum Teil zu gegensatzlichen Aussagen kommen, bilden 
oft den Zankapfel offentlicher und auch gerichtlicher Auseinandersetzungen. Dies fuhrt 
zum Ziel, gutachterliche Stellungnahmen liber FOC kritisch zu hinterfragen. Wesentliche 
Unterscheidungsmerkmale ergeben sich bei den gutachterlichen Aussagen hinsichtlich der 
Bewertung der in FOC vorzufindenden Sortimentsstrukturen und deren Veranderungs
potenziale, der Abgrenzung von Einzugsbereichen sowie der Bewertung der Auswirkungen 
auf bestehende Zentrenstrukturen im Umfeld von FOC. 

Abstract 

There is hardly a topie which has aroused as much controversial discussion over the last few 
years as factory outlet centres (FOCs) and attitudes towards them in spatial planning. An 
assortment of expert reports - in same cases conflicting in their findings and reflecting the 
goals and interests of the clients who commissioned them - have come to be a bone of 
contention both in public debate and before the courts. It is against this background that 
expert reports on FOCs have to be subjected to critical scrutiny. The main differences between 
these reports emerge in connection with the statements they con tai n on the evaluation of the 
range of goods on alfer in FOCs and the potential for adjustment, on the definition of 
catchment areas, and on assessing the impacts of FOCs on existing shopping centres in the 
surrounding area. 

Einfiihrung 

Ob das mit vielen Millionen Stadtebauforderungsmit
teln politisch angestrebte Ziel, unsere Innenstadte vor 
Verfall und Auszehrung zu bewahren und ihre Attrakti
vitat und Vitalitat zu starken, erreicht werden kann 
oder nicht, ist eine seit Jahren umstrittene Frage. Keine 
Frage aber ist, <lass einzelne Kommunen dieses Ziel 
durch ihre Zustimmung zur Ansiedlung groBflachiger 
Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sorti
menten selbst konterkariert haben, weil dadurch den 
traditionellen Fachgeschaften, die entscheidend zur 
Belebtheit und zum „urbanen Flair" der Innenstadt 
beigetragen haben, in einem MaBe Kaufkraft entzogen 
worden ist, <lass vielen mittelstandischen Betrieben die 
Existenzbasis genommen worden ist. 1 

Insofern ist es verstandlich, <lass aus der Sicht der urn 
vitale Innenstadte bemtihten Planer und Politiker eine 
weitere Umlenkung von Kaufkraftstromen zu verhin
dern ist und sie deshalb den seit Mitte der 90er Jahre 
einsetzenden Versuchen, nach Vorbildern aus USA 
konzipierte FOC auch in der Bundesrepublik Deutsch
land zu etablieren, nach Kraften entgegentreten. Das 
hat die Investoren nattirlich nicht davon abgehalten, 
ihr Gltick bzw. die ihnen rechtlich gebotenen Moglich
keiten zu nutzen, urn fur sie geeignete Standorte ge
nehmigt zu bekommen. 
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Zu dem nicht unbetrachtlichen Aufwand, den die Inve
storen dafur auf sich zu nehmen bereit waren, gehorte 
es regelmalsig, angesehene Planungs- und Beratungs
btiros mit der Erarbeitung von Gutachten zu beauftra
gen, die klaren sollten, welche Auswirkungen von dem 
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projektierten FOC zu erwarten sind, urn mit einem sol
chen Gutachten Argumente, die der Genehmigungsfa
higkeit ihres Bauantrages im Wege stehen konnten,
moglichst iiberzeugend ausraumen zu konnen. Mit ge
genteiliger Intention, in der Sorge urn den Erhalt ge
wachsener Zentren und landesplanerisch gewiinschter
Strukturen, haben in manchen Fallen Ministerien, Ge

meinden bzw. Gebietskorperschaften ihrerseits Gut
achten in Auftrag gegeben, die dann in der Regel auch
zu anderen Aussagen als die Gutachter der Antragstel
lerkommen.

Wesentliche Unterschiede in den Aussagen von vier
vorliegenden Gutachten, mit denen sich im Folgenden
kritisch auseinander zu setzen sein wird, ergeben sich
in

- der Beschreibung und Bewertung der in FOC vorzu
findenden Sortimentsstrukturen sowie deren Veran
derungspotenziale,

- der Beschreibung und Abgrenzung von Einzugsbe
reichen dieses Betriebstyps in Abhangigkeit vom
Kundenverhalten sowie insbesondere

- der Bewertung der Auswirkungen auf bestehende
Zentrenstrukturen im naheren und weiteren Umfeid
von FOC.

I. Sortimentsstrukturen und
ihre Veranderungspotenziale

Was Sortimente und Branchenmix innerhalb eines
FOC betrifft, betonen die vorliegenden Gutachten v.a.
die Unterschiede von typischer FOC-Ware (Ware aus
Vorsaison, aus Uberhangen, Restgrofsen, eigens fur
FOC produzierte Ware) und klassischen innenstadtre
levanten Sortimenten. Dass sich Branchenmix und Sor
timentsstruktur im Lauf der Zeit andern konnen, wird
meist nicht in die Oberlegungen einbezogen. Diese
Vorgehensweise ist Voraussetzung dafur, dass Kon
kurrenzsituationen zwischen klassischem Einzelhan
del und FOC verharmlost werden konnen.

Tatsachlich aber gibt es einen immer grofser werden
den Uberschneidungsbereich der Sortimente von FOC
und klassischem Einzelhandel. Schluss-, Rest - und
Sonderpostenverkauf sind mittlerweile wesentliche
Standbeine des Einzelhandels. Ein einjahriger oder sai
sonaler Zyklus ist im Textil- und Schuhbereich nur bei
einem bestimmten Anteil der Produktion gegeben, bei
anderen Bereichen sind die Produktzyklen deutlich
langer (z.B. Porzellan und Geschenkartikel). Auch ist
fiir den Nachfrager oft nicht erkennbar, wie sich FOC
Ware von klassischer Einzelhandelsware unterschei
det.

48

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass sich FOC im
Lauf der Zeit sowohl qualitativ in ihrer Zusammenset
zung als auch quantitativ in ihrem Umfang entwickeln.
Die Hereinnahme von .mormalen" Einzelhandelsge
schaften, die Erweiterung der Verkaufsflachen sowie
die Erganzung durch Freizeiteinrichtungen, die sich
vielfach beobachten und belegen lassen (siehe unten),
konnen dazu fuhren, dass die behauptete Unter
scheidbarkeit bzw. die Sonderstellung eines FOC verlo
ren geht.

Die in den Gutachten zu Grunde gelegte Sortiments
struktur der projektierten FOC besteht zu 60 % bis 70 %

aus Bekleidung und zu 5 % bis 20 % aus Schuhen und
Lederwaren. In der Regel handelt es sich urn hochwer
tige Markenprodukte (A-Marken), die jedoch erganzt
werden urn B- oder C-Marken. Insofern bestehen
Uberschneidungen mit der Sortimentsstruktur in den
Zentren. Eine Uberschneidung des Warensortiments
wird zumindest fur bestimmte FOC-Anlagen auch von
Vogels/WilF bestatigt: "In anderen Anlagen findet sich
eine Aufweichung des Fabrikverkaufskonzeptes, indem
teilweise mit dem Fachhandel identische Waren ange
boten werden". Es wird jedoch von den Betreibern der
FOC das Argument angefuhrt, dass es sich bei den in
den FOC angebotenen Waren mit Produkten der vorhe
rigen Saison, fehlerhaften Waren, Produkten zu
Markttestzwecken, exklusiv fur den Fabrikverkauf her
gestellten Waren, Restposten oder Artikeln aus Ober
schussproduktion urn eine Sortimentsstruktur handle,
die einzigartig sei und sich durch die fehlende Breite
und Tiefe deutlich vom Angebot in den Zentren unter
scheide.

Unberticksichtigt bleibt bei diesen Aussagen jedoch
der Wandel des Warenangebots in den innerstadti
schen Zentren. Tatsachlich werden heute in den integ
rierten Lagen betrachtliche Umsatze gerade im Verkauf
mit o.g. typischen Produkten des FOC-Sortiments ge
tatigt, und zwar nicht nur anlasslich von Saison
schlussverkaufen, vielmehr sind Sonderposten- und
Restrnarkte heute ebenso regelmafsig in Zentren zu fin
den wie der Namenszug "factory outlet". Damit wird
zweierlei deutlich:

1. Das Sortiment des FOC ist also durchaus innenstadt
relevant, ja fur innerstadtische Zentren von hochster
Strukturbedeutung.'

2. Die Qualitat der in FOC angebotenen Produkte weist
Uberschneidungen mit innerstadtischen Einkaufs
lagen auf.

Ein Teil der Herstellerwaren zeichnet sich durch eine
gewisse Zeitlosigkeit bzw. Unabhangigkeit von aktuel
len Modetrends aus. Die Frage, was ist aktuelle Ware
und was ist Ware aus der Vorsaison, ist daher fur den
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Kunden in diesen Hillen entweder nebensachlich oder
aber auch nicht transparent. FOC konnen somit nicht
nur objektiv (s.o.), sondern auch aus der subjektiven
Konsumentensicht eine Sortimentskonkurrenz zu in
nerstadtischen Zentren aufweisen.

Neben dem Sortiment als Merkmal der Handlungsform
eines Handelsbetriebes spielen die Preisgestaltung und
Preispolitik sowie Service- und Beratungsleistungen
eine wichtige Rolle als weitere Handlungsparameter.'
Aufser dem generellen Preisnachlass in FOC werden
spezielle preispolitische Mafsnahmen in FOC einge
setzt, die auch fur den traditionellen Einzelhandel
wichtige Instrumente sind: Preisgegenuberstellungen
("fruher 99 DM - jetzt 49 DM") und Preisreduzierungen
urn eine bestimmten Betrag (,,30 DM billiger") bzw. urn
einen bestimmten Prozentsatz (,,30 % billiger"), Preis
nachlasse an bestimmten Tagen (z.B. Muttertag) oder
zeitlich befristete Nachlasse. Auch im Servicebereich
zeigen die Erfahrungen mit FOC in Europa, dass den
Kunden nicht nur ein Beratungsservice angeboten
wird, der mit dem Facheinzelhandel weitgehend iden
tisch ist'', sondern dass auch weitere Serviceleistungen
des Einzelhandels, wie z. B. Umtausch und Kreditkar
tenbezahlung, in den FOC die Regel sind. Damit nutzen
FOC die wichtigsten Instrumente des Einzelhandels
zur Marktanpassung, namlich Sortiment, Preisgestal
tung und Service. Mogliche Reaktionen des klassischen
Einzelhandels sind entsprechend eingeengt.

Zur Frage einer moglichen "Mutation"
der FOC-Sortimentsstruktur

"Factory Outlet Center" ist ein Begriff, der in der Litera
tur nicht eindeutig definiert ist. Die Definitionen rei
chen von einem 100 %-Herstelleranteil am Mietermix
bis uber mindestens 50 %6und darunter (hier: sog. "Va
lue Retail Center" oder "Off-price-Center"). Die Grun
de liegen nicht nur in unterschiedlichen Auspragungen
des Mietermixes, sondern auch an einem Wandlungs
prozess, dem FOC unterliegen. In den USAz. B. wurden
bis in die fruhen 80er Jahre nur "echte" Factory Outlet
Center gebaut, ehe seit Mitte der 80er Jahre immer
mehr gemischte Center, bei denen neben Fabrikver
kaufsstellen traditionelle Einzelhandelseinrichtungen
vertreten sind, eroffnet bzw. bereits bestehende .ech
te" Factory Outlet Center in gemischte Center umge
wandelt wurden.'

Die einschlagige Literatur verweist auf verschiedene
Parameter eines zu beobachtenden Strukturwandels
der FOC:8

(1)
Anteil von Einzelhandelsunternehmern im FOC: Die
meisten existierenden FOC sind keine reinen Fabrik-

RuR 1/2000

verkaufszentren, in der ausschliefslich Hersteller ihre
selbst produzierten Waren anbieten. Vielmehr besteht
ein Mix aus Herstellern, die auch Kommissionswaren
anderer Hersteller anbieten konnen, Einzelhandlern
und franchise-Nehmern. Der wiederholt beobachtete
Wandel von Factory Outlet Centern hin zu sog. Value
Centern, in denen der Anteil der Fabrikverkaufsge
schafte unter 50 % liegt, durfte mehrfache Griinde
haben. Zum einen gelingt es nur wenigen FOC-Betrei
bern, ihre Anlagen nahezu ausschliefslich mit Herstel
lern bzw. Markenwaren aus dem Premium-Segment zu
belegen.? Zum anderen kamen Betreibergesellschaften
zu dem Ergebnis, dass die Einbeziehung regularer Ge
schafte zu einer Steigerung des Umsatzes fiihrt.'? Dies
hat zur Folge, dass das Angebot deutlich an Breite und
Tiefe gewinnt und das so .rnutierte" Factory Outlet
Center einem regularen Einkaufszentrum immer ahnli
cher wird und in seinen Auswirkungen auf die inner
stadtischen Zentren dementsprechend zu beurteilen
ist.

(2)
Verschiebung der Anteile von minderwertigen Marken
und Premiummarken: Von den Betreibern wird immer
wieder betont, dass die Ausrichtung des Angebots auf
Premiummarken fur eine besonders hohe Kundenat
traktivitat sorgt, dem ein besonders weitraumiger Ein
zugsbereich der Factory Outlet Center verdankt werde.
Die Erfahrungen in Europa zeigen jedoch, dass neben
den Premiummarken oftmals auch sog. .mittelstarke"
oder "schwache" Marken angeboten werden." Dies ist
vor allem der geringen Zahl europaischer Premium
markenhersteller geschuldet, die noch dazu keines
wegs alle bereit sind, in einem Factory Outlet Center
Ladeneinheiten anzumieten. Fernie/Fernie" sehen auf
Grund ihrer Erfahrungen mit FOC in GroBbritannien
und Westeuropa fur die FOC-Entwicklung in Europa
ein "trading down": "The reality is that the majority of
European factory outlet centres will accommodate re
tail brands as their main tenants; instead of trading up,
as occurred in the USA, the European model is, if
anything, trading down." Pudemat" berichtet aber
auch fur die USA, dass von 1993 bis 1995 anhand von
Kundenbefragungen ein abnehmender Glaube an die
Ersparnisse, die Originalitat und die Markenqualitat
der Ware in Factory Outlet Centern feststellbar ist. .Jm
mer weniger Geschafte sind in der Beurteilung der
Konsumenten wirkliche Fabrikverkaufsgeschafte, Die
se wachsende kritische Opposition der Konsumenten
ist verstandlich, bedenkt man, dass mittlerweile einige
Waren direkt fur den Fabrikverkauf produziert wer
den" .14 Mit sinkender Qualitat des Angebotes eines
Factory Outlet Centers verliert sich die hohe Attraktivi
tat, und damit grenzt sich auch der Einzugsbereich
raumlich stark ein.
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(3)

Anteile von Dienstleistungsbetrieben aufserhalb des
Handels: Neben Serviceangeboten der Center-Betrei
ber, wie z. B. Informationsschalter, Sicherheitsdienst,
Gepackaufbewahrung, Kinderspielplatze und Kinder
betreuung halt der Dienstleistungssektor mit eigenen
Flachen zunehmend Einzug in Factory Outlet Center.
Vor allem der Gastronomiebereich hat wesentlich an
Bedeutung zugenommen. So umfasst z. B. das Gastro
nomieangebot der englischen FOC des Betreibers BAA
McArthurGlen sog. "food courts", in der in Selbstbedie
nung zwischen mehreren in- und auslandischen Re
staurantangeboten gewahlt werden kann. Der Ober
gang zum Entertainment ist dabei fliefsend, wie
Beispiele von Themengastronomie in den amerikani
schen FOC der Mills Corporation unterstreichen (z.B.
"Rainforest Cafes"). Aber auch Ladeneinheiten in ame
rikanischen Factory Outlet Centern werden von
Dienstleistungsbetrieben, wie z. B. Schliisseldiensten,
Schustern und Schuhputzern, zunehmend besetzt.
Auch diese Hereinnahme von Dienstleistungsbetrie
ben in die FOC ist ein Anzeichen dafur, dass der Struk
turwandel der Factory Outlet Center zu weiteren Uber
schneidungen mit klassischen Einkaufszentren fuhrt.

(4)
Anteile von Freizeit- und Erlebniseinrichtungen: Das
Konzept ist dabei, das Einkaufs- und Freizeiterlebnis
der Kunden durch Einrichtungen aulserhalb des Han
dels zu verstarken. Beispiele, in denen Multiplexkinos
in FOC-Anlagen integriert sind, gibt es nicht nur aus
den USA, sondern auch aus Grofsbritannien, z. B. im
Galleria Outlet Centre in Hatfield und im erst 1998 er
offneten Designer Outlet Center Wales in Bridgend.
Dass diese Entwicklung zum erlebnisorientierten Ein
kauf den europaischen FOC noch weitgehend bevor
steht, zeigen jtingere Trends in amerikanischen FOC
mit virtueller Unterhaltung im multimedialen Umfeld
oder der Integration von Sportstatten, Auch in den
Ladeneinheiten finden Veranderungen statt, wie z.B.
die aktuelle Entwicklung von sog. "Showcase Stores", in
denen im relativ preiswerten FOC-Verkaufsrahmen die
Hersteller insbesondere neue Produkte den Kunden
zum sofortigen Test anbieten.

(5)
Veriinderung der Gesamt- und Verkaufsfliichen: Bei vie
len Betreibern von Factory Outlet Centern lasst sich ein
Konzept des sukzessiven Ausbaus ihrer Anlagen in
mehreren Phasen beobachten (z.B. Potomac Mills in
Virginia). Die Motive sind vielfaltig, Ungewissheit tiber
Akzeptanz durch die Mieter und tiber Markterfolg am
Standort sowie hohe Investitionskosten sind nahe lie
gende Grtinde fur einen zunachst zuriickhaltenden
Ausbau. Bei eintretenden Markterfolg drangen poten
zielle Mieter nach; Erweiterungen bleiben nicht aus.
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Mangelnder Markterfolg fiihrt haufig jedoch zur glei
chen Konsequenz, da von Flachenausweitungen auch
eine Attraktivitatssteigerung erwartet wird. Aber auch
der beschriebene Strukturwandel mit Integration von
weiteren Dienstleistungs- und Entertainmenteinrich
tungen resultiert in einer Flachenausweitung.

(6)
Schliefsungen und Umnutzungen: Bei einer derartigen
Mutation von Factory Outlet Centern zu Value Centern,
verbunden mit zunehmender Freizeit- und Erlebnis
orientierung des Centerangebots, besteht die Gefahr,
dass .regulare" Einkaufszentren an verkehrsgunstigen
Standorten aufserhalb von Verdichtungsraumen ent
stehen." Dass es sich bei Factory Outlet Centern nicht
zwingend urn ein erfolgreiches Format handeln muss,
unterstreichen Aussagen von Hahn/Pudemat" tiber
die Entwicklung in den USA. Sie sprechen nicht nur von
Schliefsungen, sondern auch von einer "Nichter
folgsquote" der FOC von 17 % innerhalb der letzten
15 Jahre, wobei diese "Nichterfolge" teilweise auch von
Erweiterungen florierender Zentren kompensiert wur
den. Die Stagnation in der amerikanischen FOC-Ent
wicklung wird auch in einer hohen Veraufserungsrate
deutlich: "Von Anfang 1992 bis Mitte 1994 wechselte
das Management bei 16 % der 294 Factory Outlet
Center. 48 Zentren wurden von zehn Betreibergesell
schaften gekauft. Zudem ist die Zahl der Geschafte und
der Geschaftsketten in den Factory Outlet Centern
rucklaufig" .17

II. Einzugsbereiche und Kundenverhalten

Einzugsbereiche sind unvermeidlich Konstrukte, die
stets von Bearbeiter-Entscheidungen bestimmt sind.
Insofern ist es mulsig, tiber die Festlegung einer
Einzugsbereichs-Aufsengrenze zu streiten. Sehr viel
wichtiger als die Angabe der gewahlten Aufsengrenze
sind vielmehr Angaben tiber den Intensitatsgradienten
der Zentrenorientierung."

Leider finden sich solche Angaben in Gutachten, die im
Zusammenhang mit FOC-Ansiedlungen vorgelegt wur
den, so gut wie nie, vielmehr besteht die Tenderiz,
durch die Angabe einer (letztlich willkiirlich festgeleg
ten) Aufsengrenze des Einzugsbereich ("tiber 100 km"!)
einen tibertriebenen Eindruck von der Grofse des zu er
wartenden Einzugsbereiches hervorzurufen. Damit
soll selbstverstandlich nicht bestritten werden, dass es
unter den zu erwartenden Kunden eines FOC tatsach
lich auch solche geben wird, deren Wohnort 100 km
oder mehr vom FOC entfernt liegt, doch sprechen die
bislang bekannten Messungen eher dafiir, dass solche
Besucher nur einen kleinen Teil der Kunden insgesamt
stellen werden.
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Die Orientierung auf ein konkretes Zentrum wird
grundsatzlich von folgenden Faktoren beeinflufst :

- Standort: Erreiehbarkeit (Anschluss an das Stralsen
netz, Parkmoglichkeiten)

Lage im System konkurrierender Zentren

Nahe zu kopplungsrelevanten
Einriehtungen

- Angebot: Verkaufsflache

Sortimentsbreite und -tiefe

Branchenmix

Markenvielfalt

Positionierung im Qualitatsspektrum

- Atmosphare

Aile genannten Faktoren bestimmen die Attraktivitat,
d.h. die Anziehungskraft eines Zentrums, die grund
satzlich mit der Entfernung nachlasst. Die Angabe der
AuBengrenze eines Einzugsbereiehes bedeutet also
nieht, dass alle in dem so definierten Gebiet lebenden
Konsumenten mit gleieher Wahrscheinlichkeit einen
gleich hohen Anteil ihrer Kaufkraft dem betreffenden
Zentrum zukommen lassen werden.

Es ist in der Zentralitatsforschung deshalb ublich, Ein
zugsbereiehe nach Distanzzonen zu differenzieren, de
nen jeweils eine spezifische Intensitat der auf das Zen
trum geriehteten Interaktionen zugeschrieben wird.

In den meisten FOC-Gutachten gehen die Autoren von
drei Einzugsbereiehszonen aus, obwohl- urn es noch
mals zu betonen - selbstverstandlich beliebig viele
Entfernungszonen ausgegliedert werden konnten, die
entweder in km (z.B. Radien von 20, 40, ... km) oder in
Pkw-Reisezeiten bemessen werden, wobei die gewahl
ten Schwellenwerte durchaus willkiirlieh sind. Solange
die so abgegrenzten Marktgebietszonen lediglich als
Basis fur weitere Berechnungen dienen, ist dagegen
niehts einzuwenden.

Man kann z. B. die Einwohnerzahlen in den vorab defi
nierten Marktgebietszonen bestimmen und durch
Multiplikation mit dem Wert .elnzelhandelsrelevante
Ausgaben in FOC-Kernbranchen in DM pro Einwoh
ner" das Kaufkraftpotenzial jeder Zone berechnen.
Man muss sich dabei dann aber im Klaren dariiber
sein, dass damit nichts dariiber gesagt ist, in welchem
Umfang tatsachlich Kaufkraft aus dieser Zone in das
geplante FOC abfliefsen wird. Nun kann es zwar als ge
sichertes Ergebnis der Zentralitatsforschung gelten,
dass mit zunehmender Distanz vorn Wohnort zum Zen
trum einerseits die Besuchsfrequenz abnimmt, ande
rerseits der Betrag pro Einkauf ansteigt, doch iiber den
genauen Verlauf dieses Zusammenhangs kann man im
Falle von FOC beim derzeitigen Forschungsstand nur
spekulieren. Da eine empirische Messung im Pla-
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nungsstadium eines Projektes unmoglich ist und ent
sprechende statistische Kennzahlen, die das Konsu
mentenverhalten in Abhangigkeit von der Distanz
Kundenwohnort-FOC umfassend beschreiben, nieht
zur Verfiigung stehen, bleibt nur der Weg, diesbeziig
lich moglichst plausible Annahmen einzufiihren, die
freilieh offen zu legen sind.

In den meisten Gutachten werden solche Annahmen
nieht eingefuhrt, d.h., es wird eigentlieh darauf ver
zichtet, die zu erwartende Kaufkraftbindung regional
differenziert zu prognostizieren. Eine solche Prognose
harte im Ubrigen nieht nur die degressive Abnahme der
Kaufkraftbindung mit zunehmender Entfernung, son
dern im konkreten Fall auch Determinanten wie Er
reiehbarkeit und die Lage konkurrierender Einzel
handelsgrofsprojekte, insbesondere weiterer geplanter
FOC, zu beriicksiehtigen.

Stattdessen verteilen die Verfasser den fur das FOC er
warteten Jahresumsatz meist nach nieht nachvollzieh
baren Kriterien in der Regel auf die drei willkiirlieh(!)
abgegrenzten Marktgebietszonen, wobei sie ca. lO
IS % des Gesamtumsatzes sog. Streukunden (= Kun
den, deren Wohnorte aufserhalb des angenommenen
Marktgebietes liegen) zurechnen. Letzteres ist durch
aus berechtigt, da in zahlreiehen Einzugsbereiehsun
tersuchungen nachgewiesen worden ist, dass nieht nur
die Mehrfachorientierung der Konsumenten deutlieh
zugenommen hat, sondern Streukunden erheblieh an
Bedeutung gewonnen haben.'?

III. Auswirkungen auf die Zentrenstruktur im
Umfeld von Foe (Zentrenvertraglichkeit)

Wegen der angenommenen Spezifika von FOC (grofser
Einzugsbereieh, eingeschranktes Warensortiment, be
grenzter Kundenkreis) wird in den vorliegenden Gut
achten wiederholt die Auffassung vertreten, dass eine
zentrenschadigende Wirkung von FOC weitgehend
auszuschliefsen ist.

1 Zentrenvertraglichkeit

Der Begriff der Zentrenvertraglichkeit hangt direkt
zusammen mit den Funktionen, die aus landesplane
rischer Sicht sinnvollerweise in zentralen Orten
anzutreffen sein sollen. Unbestritten ist, dass die Zen
trale-Orte-Konzeption eine raumlich ausgewogene
Ausstattung mit Bildungs-, Kultur- und Verwaltungs
einriehtungen nach definierten Mindeststandards ge
wahrleisten soll." Auf Grund der landesplanerischen
Zielaussagen in den meisten Landesentwicklungspla
nen und -programmen der Lander verfolgt die Konzep
tion der Zentralen Orte die weitergehende Absieht, fla
chendeckend einen Mindestversorgungsstandard der
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Bevolkerung mit offentlichen und privaten Einrichtun
gen und Dienstleistungen sowie mit Arbeitsplatzen zu
sichern."

Noch weitergehend sind die im Raumordnungsgesetz
(RaG) festgelegten Grundsatze der Raumordnung im
Hinblick auf die Aufgaben der zentralen Orte. So ist die
Siedlungstatigkeit raurnlich zu konzentrieren und auf
ein System leistungsfahiger Zentraler Orte auszurich
ten (§ 2 Abs. 2 Ziff. 2 RaG). Eine Grundversorgung der
Bevolkerung mit technischen Infrastrukturleistungen
der Ver- und Entsorgung ist flachendeckend sicherzu
stellen. Die soziale Infrastruktur ist vorrangig in zentra
len Orten zu bundeln (§ 2 Abs. 2 Ziff. 4 RaG). Die Zen
tralen Orte der landlichen Raume sind als Trager der
teilraumlichen Entwicklung zu unterstlitzen (§ 2 Abs. 2
Ziff. 6 RaG).

Aus diesen Grundsatzen wird erkennbar, dass die Rah
mengesetzgebung des Bundes eine Beschrankung des
Zentrale-Orte-Konzeptes auf ausschliefslich offentliche
Aufgaben und Einrichtungen nicht beabsichtigt. Sie
fordert vielmehr eine verstarkte raumliche Konzentra
tion gerade auch der gewerblichen und der (Wohn-)
Siedlungstatigkeit und ihre Ausrichtung auf leistungs
fiihige zentrale Orte. Das Raumordnungsgesetz erhebt
damit das Konzept der zentralen Orte auch zu einem
siedlungsstrukturellen Leitbild, dem die Lander direkt
verpflichtet sind.

Auf der Basis dieser Grundsatze, die der Leitvorstellung
einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung entspre
chen, ist auch der Begriff der Zentrenvertraglichkeit
neu zu interpretieren. Es bedarf jedenfalls einer opera
tionellen Klarstellung, um den betroffenen Akteuren
eine verlassliche Grundlage fur kiinftige Projekte zu lie
fern. Bei einer vertiefenden Analyse der konkreten An
siedlungspolitik wird deutlich, dass es vor allem die
Wirtschaft ist, die Interesse an allgemein gliltigen Rah
menvorschriften im Sinne von "gesicherten Investiti
onsbedingungen" zeigt."

Die Zentrenvertraglichkeit eines Vorhabens ist nicht
nur daran zu messen, inwiefern dieses zu erheblich ne
gativen Auswirkungen auf (offentliche) zentralortliche
Aufgaben fuhrt. Es wird auch zu uberprufen sein, ob
ein Vorhaben die grundsatzliche Leistungsfahigkeit
eines benachbarten zentralen Ortes in einer Weise be
eintrachtigt, die zu einem Verlust seines .Bedeutungs
iiberschusses" bei der Siedlungsentwicklung sowie bei
der Versorgung seiner Einwohner im Verflechtungsbe
reich fuhrt.

2 Eigene zentrenbildende Faktoren eines FOe

Es wurde bereits unter Kap. I aufgezeigt, dass die Sorti
mente eines FOe weitgehende Uberschneidungen mit
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dem Einzelhandelsangebot in Innenstadten oder
Stadtteilzentren aufweisen. Die in einem stadtebauli
chen Vertrag zwischen der Standortgemeinde eines
FOe und den Investoren festgehaltenen Sortimentsbe
schrankungen andern daran wenig. Die Auswirkungen
eines FOe sind vielmehr mit einem klassischen Ein
kaufszentrum vergleichbar.

Auf Grund erganzender Angebote konnen einem FOe
eigene zentrenbildende Funktionen zukommen. Ga
stronomische Betriebe, Einrichtungen zur Kinder
betreuung sowie Sport- und Spielanlagen sind z. B. ge
eignet, die Attraktivitat des Foe deutlich zu heben.
Diese Angebote zahlen auch zum erweiterten Aufga
benbereich zentraler Orte und treten in direkte Kon
kurrenz zu diesen. Das FOe stellt damit oft auch den
Mittelpunkt von Freizeitnutzungen dar, die in zentra
len Orten vielfach ebenfalls - z.T. unter Einsatz erhebli
cher offentlicher Mittel - vorgehalten werden, was
nicht ohne Auswirkungen auf den Auslastungsgrad die
ser Einrichtungen bleiben durfte,

Die Entstehung eines Subzentrums durfte verstarkt
werden durch die hohe Sogwirkung, die sich aus der
Attraktivitat eines Foe ergibt. Wie die Erfahrung zeigt,
nutzen andere grofsflachige Einzelhandelsprojekte
Standorte, die bereits tiber einen hohen Kundenzu
strom verfugen. So durfte es nicht allzu lange dauern,
bis Verbraucher- und Fachmarkte sich im Umfeld des
Foe anzusiedeln versuchen. Ob diesen Ansiedlungs
wlinschen auf Dauer widerstanden wird, darf ange
sichts der bisherigen Erfahrungen bei sehr grofsen Pro
jekten bezweifelt werden.

Bereits angesprochen wurde die mehrfach beobachte
te Veranderung des Angebots innerhalb FOe. Wenn
auch ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stand
ortgemeinde und den Investoren Umnutzungspoten
ziale weitgehend einschrankt, so durften sich dennoch
erhebliche Umsetzungs- und Kontrollprobleme erge
ben. Bereits heute zeigt sich, dass die Bauaufsichts
behorden bei der Kontrolle sortimentsspezifischer
Verkaufsflachenobergrenzen, die mittlerweile in
Bebauungsplanen fur EinzelhandelsgroBprojekte re
gelmafsig festgesetzt werden, uberfordert sind. Ange
sichts der Entwicklungsdynamik gerade auch im Han
del ist abzusehen, dass neue Trends in Angebot und
Nachfrage, die sich teilweise heute bereits absehen las
sen, die Anbieter in Foe zu strukturellen Anpassungen
.zwingen" werden. Auch dies wird eher mit einer wei
teren Attraktivitatssteigerung sowie mit einer Zunah
me der regionalen Kaufkraftabschopfung verbunden
sein.

In einer Entscheidung des Oberverwaltungsgerichtes
Nordrhein-Westfalens" stellt dieses fest, dass ein Um
satzverlust von 10 % fur die innerstadtischen Einzel-
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handelsbetriebe nicht als unwesentlich gewertet wer
den kann. Bekleidung und Schuhe gehoren zu den Leit
sortimenten des innerstadtischen Einzelhandels. Das
Gericht fuhrt im Hinblick auf die Bedeutung des § 11
Abs. 3 BauNVO weiter aus, dass die innerortlichen Be
triebe bedingt durch die Ansiedlung grofsflachiger Ein
zelhandelsbetriebe nicht zwangslaufig zeitnah in Kon
kurs gehen mussen, Vielmehr habe die Regelung das
Ziel, einer langerfristigen Entwicklung vorzubeugen,
die darin bestehe, dass in Betracht kommende Betriebe
infolge verminderter Gewinnerwartungen einen inner
stadtischen Standort als unattraktiv bewerten und sich
als Folge der hierauf eintretenden Reaktionen das stad
tebauliche Gewicht von den zentralen Versorgungsbe
reichen zur Peripherie hin verlagere. Das Gericht geht
somit bei der angenommenen Kaufkraftverlagerung
von 10 % von einer .schleichenden" Erosion aus, der
erheblich negative stadtebauliche Wirkungen folgen
und die die Zentrenvertraglichkeit eines Vorhabens
deutlich infrage stellt.

3 Verstarkung der Effekte durch Kumulation
grofsflachiger Einzelhandelsprojekte
in nicht integrierten Lagen

Bei der Beurteilung der Auswirkungen eines geplanten
FOC auf innerstadtische Zentren ist selbstverstandlich
auch die Konzentration von grofsflachigen Handels
betrieben in nicht integrierter Lage im Umkreis des
Projektes zu berucksichtlgen. So befinden sich z. B. in
Brandenburg/Berlin derzeit vier FOC in Bau bzw. in ei
nem fortgeschrittenem Planungsstadium.

Folgen durfte vor allem die zeitliche Komponente der
FOC-Entwicklungen in einer Region haben. Die fur je
des Projekt separat prognostizierte Kaufkraftverlage
rung wird durch die zeitnahe Realisierung mehrerer
Projekte mit sich uberlappenden Einzugsbereichen
noch einmal mafsgeblich erhoht. Durch die zeitliche
Konzentration wird dem Einzelhandel v.a. die Moglich
keit genommen, sich auf die veranderten Marktbedin
gungen einzustellen. Das Aufspuren neuer Marktni
schen, eine geanderte Warenprasentation sowie die
damit verbundenen notwendigen Marketingmafsnah
men erfordern Zeit und lnvestitionen. Die abzusehen
de schnelle Folge der FOC-Ansiedlungen bietet dem
Einzelhandel jedoch kaum die Moglichkeit, sich der
veranderten Marktsituation anzupassen.

4 Weitere negative Auswirkungen

Die verkehrserzeugende Wirkung von Einzelhandels
grofsprojekten abseits der Bevolkerungsschwerpunkte
spielt in den meisten Gutachten nur eine untergeord
nete Rolle. In verschiedenen Studien - u. a. im Berliner
Raum" - konnte aber nachgewiesen werden, dass die
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Weglangen der Einkaufenden bei Vorhandensein eines
Grofsprojektes deutlich zunehmen. So haben sich die
mittleren Entfernungen der Einkaufenden im Siidring
Center bei Rangsdorf (stidlich von Berlin) je nach
Einkaufszweck verdoppelt bis verdreifacht. Der Auto
anteil ist bei peripher gelegenen Einkaufsgelegenhei
ten drastisch hoher als bei integrierten Standorten.
Nimmt man den Grundsatz des Raumordnungsgeset
zes ernst, wonach die Siedlungsentwicklung durch
Zuordnung und Mischung der unterschiedlichen
Raumnutzungen so zu gestalten sei, dass die Verkehrs
belastung verringert und zusatzlicher Verkehr vermie
den wird (§ 2 Abs. 2 Ziff. 12 ROG), so ist die Errichtung
sehr grofser Einkaufszentren an Standorten aufserhalb
des zentrali:irtlichen Systems und ohne Anbindung an
einen leistungsfahigen apNV deutlich einzudammen,

IV: Fazit

Die vorliegenden Gutachten, soweit sie von ansied
lungswilligen Investoren in Auftrag gegeben worden
sind, blenden zum Teil erheblich negative Auswirkun
gen, die insbesondere von dem nicht integrierten
Standort herruhren, in grofszugiger Weise aus und mo
gen damit erreichen, dass fehlerhafte Ansiedlungsent
scheidungen getroffen werden.

Natiirlich muss man umgekehrt auch damit rechnen,
dass in gutachterlichen Stellungnahmen, die etwa von
.betroffenen" Nachbargemeinden vorgelegt werden,
solche negativen Auswirkungen ebenfalls stark tiber
trieben dargestellt werden. Auch wenn daruber nicht
gern gesprochen wird: Angesichts der Hohe der Hono
rarbetrage, die fur privatwirtschaftliche Beratungs
firmen auf dem Spiel stehen, ist die Unabhangigkeit
des Gutachtens von den Interessen des Auftraggebers
alles andere als leicht zu bewahren. Jedenfalls ist es
leichter, eine solche - selbstverstandlich erforderliche 
Unabhangigkeit und Objektivitat des Gutachtens in
Zweifel zu ziehen. Umso mehr muss es im Interesse der
Gutachter liegen, dass sie solche Verdachtigungen ent
kraften konnen. BIoISe Beteuerungen und ausuferndes
Imponiergehabe helfen da nicht, sondern nur vollige
Transparenz des jeweiligen methodischen Vorgehens
und die Bereitschaft, sich jederzeit der Kritik zu stellen.
Letzteres schliefst ein, den Auftraggeber, dem Sensibili
tat und Vertrautheit mit methodischen Problemen in
der Regel ja meist fehlen, durch Offenlegung der Quali
tat der jeweiligen Daten und der mit dem gewahlten
Vorgehen verbundenen inhaltlichen Implikationen zu
solcher Kritik zu befahigen.

Dass man dabei unterschiedlich weit gehen kann, ist
offensichtlich. Hier bedarf es einer Entscheidung, die
zu vertreten leichter fiele, wenn sie nicht jeweils indivi-
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duell zu begrtinden ware, sondern sich auf einen brei
ten Konsens der Experten stutzen konnte - ein Kon
sens, der freilich damit weder hergestellt noch gar
schriftlich fixiert ist.

Die vorstehenden kritischen Anmerkungen zeigen,
dass vor allem als Basis fur landesplanerische Beurtei
lungen von FOC dringend weiterer Forschungsbedarf
besteht. Insbesondere ist eine breitere Datengrundlage
zum Format "Factory Outlet Center" und zu dessen
Ausformungen auf unterschiedlichen Entwicklungs
stufen erforderlich.
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